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Bianca Low
Betriebswirtin (VVWA)
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Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 28.04.2025 ermittelt mit
rd. 334.000,00 €
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjekt: Kirchweg 12
23424 Remagen
Bewertungszweck: Der Merkehrswert wird im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens beim Amtsgerlcm Sinzig,
Az, B K 23/24 benstigt. NS
Y
Kataster: Gemarkung: Oberwinter R R
Flur: 23 &7
Flurstick: 34/2 ( e \\Q;\;ﬁi
Grundsticksgrafie : 737 mi\t ' -\\ ™y
- '\'. S \x
Wohnflache: Es werden fir die Haupiﬁﬁhnungrd 423 m* und flr die Ein-

liegerwohnung rd. 51 ‘m? zugruﬁﬁ%;ge#egt
Insgesamt sind sprﬁ‘f‘rd 1?9&& worhanden.

Misten: Es ist nicht baamnnt ub\ém%ene}ﬁgnms hesteht,
In dlesamlﬁmachtenwiﬁd E1HE~ Elgehnulzung des Wahn-
hauses L}F‘tiemteih \ & ‘ ,,;.3:,:55,,'

Y 4 v,-:,unv;.'v;\x;? <

Bodenwert (relativ): L,ﬁ%‘ﬁﬁu Errgr{ &

N p x\\\

Bodenwert (ahsolut) 445,000,004 R

Q A AY
&% Q) *fa\\\?r:,
Sachwert: o @ 333.000, nnE
N\ A
Ertragswert .- \{; ] 335 000, GE”
"-\\. D) =

53424 Remagen, Kirchweg 12
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2 VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
ersteliung:

Eigentimer am Wertermitt-
lungsstichtag {laut Grund-
buch}:

Art des Bewertungsobjekis:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag: O

Tag derj‘f:ﬁ;rtéﬁasiﬂhtigﬁ{ﬂﬁf

S Teilnehmer Ortsterniin:

Mieter:

‘.Lmsd damﬂ\ﬂgrzﬂ Elh'-'l 2\5 zugmnde gelegt.

o Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maﬂg&hﬂnd ist.

_.Tmt:: nEIChhdHIQEF Bemithungen der Sachverstandigen
‘hannte keine Innenbesichtigung erreicht werden,
" Es erfolgten eine Aulienbesichtigung am 29.10.2024 und

Amtsgericht Sinzig Andemach
Fachisplleger
Barbarossastralkie 21

53489 Sinzig
\"\\\\\\

Der Verkehrsweart wird im Rahmean. tlas Zwangsver-
steigerungsverfahrens beim An‘ttsg&ncht Slnﬂg
Az 6 K 23/24 bendtigt, € KT

\

AN PN
& NN S »’\”\.
ANV NN
RN N \ »
N
ANSAAN
\‘\ Ny

Ein mit Elnem\Ememlllenhauﬁ I"nlt Einliegerwohnung und
giner Duppelgarage behautes Gruhﬁstﬂ ck,

Dar Waﬁéﬁmﬁﬁungssﬂ;htag |st t{&rﬁenpunkt auf den sich
die Wﬂrtﬁrmlttiungbezleht - (¢

Aufﬁagsgemaﬂ. soll der a}chmﬂa Verkehrswert ermitizit
mrden daherwird der T%ﬂ;l der zweiten Aulenbesichligung

\.

i:rer E}ualftatsstlghiag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiar
dig Wertermittiung malgebliche Grundstickszustand ba-

erhl\ Er En!;spncht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
derin, dass aus rechilichen cder sonstigen Grinden der

gine weitere nach erfolglosen Termminankindigungen arm
28.04.2025

Die Sachverstandige Frau Bianca Léw

Keine,

Das Objekt ist augenscheinlich nicht mehr bewohnt und zu-
mindest nach Aulenansicht in diesem dustand auch nicht
bewohniar.

53424 Remagen, Kirchwag 12
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Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informa-

ticnan: « Lizenzierte Geobasisdaten der Firma on-geo

= Auszug aus der Budenrlﬂhhferﬂ:ﬂt‘ta\dmﬁ Ftemagen far
den Bereich des Eﬂwertungsnbjeldﬁ.\\\
N
= Baupreisindizes des Statmtlﬁ{:l&(ﬂﬁﬂund&&aﬁ&t&a

e Auskunft Zum Inhalt des Fxlét:hénnutz\u qsplans
\

= Lnbeglaubigter Au l{g\Ellﬁ dem %’mnn‘bunh von
Obenvinter, E‘-Lattﬂ (&
\\ \\
» Auskunft zum @ﬁ%}l des E:amﬂstanua-rzamh nisses

~N ~ ]
) N
= Auskunft 2M|tmg; und abg‘.ﬁnmchﬂmhen Situation
AN

des Be\%eﬁungsuhggﬁ\e

\\"

» f}hgakiunterﬁagen*
x\

\Fﬁm";de%ruﬁdﬁmqkamafkrbenchi Rheinland-Pfalz 2023
NN

. Uerg@&smn&t&g%ﬁé der eigenan Mietpraissammiung;
N \‘\\ -

~
N\

.
\iu\\ \ N7
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3 GRUNDEBUCH
Aufschrift: Amtsgericht: Sinzig
Grundbuch von Dberwintar
Blatt. 3023 "
Datum des Ausdrucks: 31.07 2024 \\ \\
\\ \\7
S 1 \\\“" NES
Bestandsverzeichnis: i | g |! Harjt:?ur_ @ !ﬁﬂ Fachaftgart P
g i 1
e -_Flur stick. ) ki LEQE ey
‘\. ‘; 7\\> ‘;\ \\_\ \
2 |Oberwinter | 23 3&'\2\\ < Eehﬁuﬂé— und Frei- | 737 I
(> fiache |
4 [ Kirchweg 12 |
Wi N ,,,1\ .
,ﬁ“:\-\' 1 i
NY) S :
R RSN
Abteilung | % A Kl,;x;:\}Ef,,
Eigentimer; ‘ﬁ%s’*' "Q;‘_\lr_—' U\\‘“\r
Abteilung Il ~\\\ =)

Lasten, Beschrankungen: Dis Zg; gsgersfe}geru ﬁkﬁngeurdrret (Armtsnericht Sinzig,
alktz 4); lé#lgetrageﬁ m 31.07.2024,

\
-.\. X N
\>\<<» Q5 X
e . — N, N )
(= AN
<L \\:\ (2\ 2 ot
y ;\\\\\ o s

den. Ftemenscmlde}i:}‘ Echulduerh&hnm%e die in Abteilung |1l des Grundbuchs ver-
(Zeichnet sind, 'werden in diesem Gutachten nicht berticksich-

,‘:\‘Q\;“ NC \’ngt Eswird davon ausgegangen, dass valutierende Schuidan
SN T bei Her\steuemchen Bewsrtung angemessen beriicksichtigt
I \\\\\ ‘\\ ¢ 'r \‘ E!ﬂ.
-Jv N ) ‘,\“\7 \\_ \\<__ ‘_'
< \\\ S _\\\ ‘-v & )

Ji N < %“<.;"<.“‘:~: ‘
% N
\T?\o N \\:\:

53424 Remagan, Kirchwaeg 12
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

41 Makrolage

Bundesland. Rheinland-Pfalz
Landkreis: Ahreeiler  ©
\\ '
Stadt Remagen ist aine uart:andsfrmaﬁtatlt im Landkreis
Ahnweiler in Rheinltand- F‘fa]z; \am I’lnkan Rtuemufer
gelegen. (C=)

Die Stadt Remagen gregzt lm Hmﬂ&eh an den Bon-
ner Stadtbezirk Bad G&dﬁsherg im Osten und
Merdosten Uber den Rhainan die'Stadte und Ge-
meinden Bad Honnef (Nordrhein-Westtalen), Rhein-
breithach, Unkel,\ Emeal, ﬁ@.shach Chlanberg und
Linz am Hhei& im Shdenan die Stadt Sinzig, im
Stidwesten an die Kreisstadt Bad Neuenahr-Ahr- ,
weﬂe[ i Westeri an die Gei‘gemde Grafschaft und
irT Ngrﬂwesten an dis G&rhemﬁe Wachtbery (Nard-
a.rheiﬂ—WEEtfahan} S0P
ﬁ\\\ 7R )'
\ R’ernagen gliedert snm in sechs Orisbezirke und in
}.‘\ ! die aiﬂqt Bﬁﬁt&lk{ﬂemagen Kripp, Oberwinter,
\\ ff Eands:f Hnlandaenh Qedingen, Rolandswerth und
{OW% Unkelbach, &0

‘*\\
SR ) \
¢ }_xij*;f{ \\ﬁemagm lat gemél?; Landesplanung als Mittelzent-
~ “(L7 rum ausgewiesen.
\‘\,\ “l\' ) ‘75\‘\ \\
QF \F . I Remagen leben rd. 17.380 Einwohner.
BN N, RS
Ortsteil: .5 N L0 Der Ortsteil Oberwinter liegt am ndrdlichan Mitei-
P s A8 4 rhein am finken Ufer gegentiber der Ortsgemeinde
N \ NS "4 Rheinbreitbach ca. 8 km von Remagen entfernt.
N \\\ ¢ In Oberwinter leben rd. 3.715 Einwohner.

" innerorliche Lage / Entfernun-

Qern:
Entfernungen: Remagen c¢a, 8 km, Bonn ca, 1% km und Bad Neue-
nahtnr ca, 21 km,
Autobahmn; Autobahn A 81 Anschlussstells Direiack

Bad Meuenahr-Ahrweiler ca. 20 km;

53424 Remagen, Kirchweg 12
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Bundessirale: Die Bundestral®e B 9 in ca. 2 km Enffernung dirskt
am Rhein;
Bahnhof; Bahnhof Cberwinter, ca. 3 km;
Flughafen; Flughaten Kéln/Bonn, ca. 40 km E@:thl’ﬂt
SN
O \\» .
“\\“‘:\Q\\s
AT N~
GEBIETSZUORDNUNG N NUW™
L:'TT\ = N
5 - =~ AN
Bundesland Rheinland-Pfalz & AN
Kreis Alrrweiler \\ Q& \\“
Gemelndetyp Yerstidte \Ft:rur\hr: merrj]chlett Kreise, Dher-/MIt-
telzentran o \
Landeshauptstadt {Entfernung 2um Zenkrum) Halnxi‘tj ;3 km) \\ N\
Machstes Stadizsntrum [ Luftlinis) D:ftjp 1 18 ki 2 e nurden ErgEnzl]
s " \Nl>?\‘\\\l->, N ¢ ,5' i
1) \\ N\
BEVOLKERUMG & OKOMOMIE \\\F ) \\\ \:\N
7 O .
Einwohner (Gemeinde) 17,455 &%mﬁ pm Elrrwﬁh ner ( il ElndE‘J in 271349
1 NN :
Haushalte (Gemeinds] 8425 \[-:@nfk-mﬁ prh ﬁﬁ‘nmhhﬂ’{ﬁuﬁﬂlpﬂl in Bl 26254
. l
O N\ &
Ariteibz der Bevalkerung auf ﬁumumqgébh}m ’i\n;’ ¢ Bﬂ;ﬂﬁ,ﬁhluﬂgmnmmuunﬂ in %
25,000 ) ) 3?\\*;;?:
AN
QN
Eh.Dan N
: F AN/
15000 ™ R v,\\, ,:ﬂ,\:‘:‘:f“u - B - . = — r—1 —
1 ]
10.000
S0
2 2013 AR 2014 o0 2021
-ﬂﬁﬂu‘ = En@rh@ﬁﬂﬁ ﬁﬁ:ﬁw-ner | Gamminds B pundastand
‘ \ﬂ‘qufh.r.':ft Tn&% < %rbﬁltuhmwn!! in % Auskandarquate in %
\' O Q\‘j“_\{;— . )/ 7 y 2
Q\\\:‘\' ’ i) 15 - Ouark s
=N
) 5 ix1
= 12 0B 10.5%
* T Giemeinde
3 [H
2
1 % - il
0 0

B0 BEOd 1DJ 130 140 1ED LED
Bndescurchs=chniit
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4.2 Mikrolage

Stadilage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil
Bandof ca. 9 km vom Zentrum von BEemagen ent-
fernt. ,

Geschifte des taglichen Bedarf%\uﬂﬂ Arzte sind im
Cirtstell Oberwinter und in F-temagéh Zu finden, Das
nachste Krankenhaus befi nﬁeisﬂf:h in Eemagﬁn

Im Cristeil Bandorf befi rqclat ‘sich E(mg\ﬁlndertagesn
statte, die néchste Gﬁmdsc:kmie ist im Ortsteil
Oberwinter zu flnd@n\ :

In Remagen gibt eﬁﬁme Ges.amtachula Realschu-

len befinden sich-in Sinzig, Bad Godesberg und

Bad Neuﬂnahr as nacﬁsie Gymnasium befindat
sich auf\\MDhnen'.I@\rth bei Hm\ndsedt weailere n |

Bad Naueﬁt&hr und Sl{tzlg _‘:‘f\

N\ 79 \

In E‘.E}ﬁagen Banﬁuﬁ gmt ES eine fullaufig emeich-
\hare Bus halt&ﬁtelle mrmmﬂrgen Busverbindungen,
*El\e\r Bahnhof in E}I::ermlfer ist fudiaufig erreichbar
rnlt g\u\en "}ErhindungEn im Bahnverkahr.

Al ﬂ\‘- ] P o \*‘
NN ) «‘.'\x{: ol ’\5,’
q4 ™ \:\\‘\\‘u O 1 x'jx_ D,
\,\\u : NG N
N ~ i
. (G2 \‘ \‘}\ ¢ S,
N QL W
& RN R N
OWNN, A . (
0 (€ 2\ )
QY o N2 - N,
R\, . .
N |
) NN |
.:\\C' \ L
1NN —
SRS
" (8 A
W ~ X r
NN N, L
J( i \“ N
LN AN \\
™ NN T
N, AN
N, IR
o W)
0 o 2R NE
N N
NN
a4
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MIKROLAGE
Wohnumfeldby pologle (Quartier] Gutsituierle in stadtnahen Umiandgemeinden; Ge-
dicaene dlters Elnralhauser
Typische Bebauunyg (Quarier) 1-2 Familienhduser in homaogen bebaotem Siraten-
abschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
machste Autobahmanschlussslelia (ki) Anschlussstaile Ehlingan (7,1 km}
ndchster Bahnhef (km) Bahnhaf Qberwinter (0,7 l{?ﬁ\:@\
ndchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhef Bann (15, ?}\ﬂ
niichster Flughaten {km) kdln Bonn Airpaort [I'Iﬂ(q&ﬂ} N
néichster UPNV {km) Bushaltestalle Bandarf Kirchweg fh
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) k"_v S \f
_ iﬁwc wm\\ (1,5 kil
\\ ~ Bzmu ‘»f’x- (4,5 ket
ia,q b
o
(L4 ki
(S B
(L5 kmg
(0,8 km}
1,8 kmj
- (5.2 Fitl
(& \% 2,4 s
S NN B,
i\ \\, _:\\\\\\:,:\T\ q':ﬁ.‘t\‘\}\fl“ mi.'-l,lrnru_-dllm 53,4 kara)
‘\ % ( \‘ - SN V7
ﬁ“‘{\\\\\:\i . \\-.\1 \;\:Q\::;\:‘I =Ilr|.-hl:rh||r 4.5 k)
RN R N ez .7 b
RN e RN
AN N o (G~ Erughzien 130,56 k)
LR N NG
N\ ﬂ > A Elos_pabahor_1ce 1L, 7 k)
) N \\D, Y
( =\ = (
A \:‘\) Ne )
) “:-\"\\ 7 ‘;\2*?3\:‘, b
RN kkl"'\r“
A \\\\ \ = & \\

Hlunm@&:ﬂscni\kuhﬁﬂERﬁBJEHTAnnEssE S5 - (MITTEL)

S Hr\u,_.l:,.;cknsm mﬂ e AyrEans sum Pm-.nm-n. caap Grlresap wn YerhZleis dum Landbre s ovdem de ddracee liagh Dle peenes Lsgrsins:halbong
wardl Tl‘m‘iﬂlﬂlﬂhl e 5]’!{!’3!}:1 Al g potneEr

\\ =
N 7 N
\ \'\ A ,‘\ - ¥
\ N\ D
3 .2 =
17 |kmr:‘=¢1hu| u = ? & 5 4 ] 1 1 (zdlent?
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4.3 ErschlieBung

Stralienart:

Stralieanausbau:

Baugrund, Grundwasser
{soweit augenscheinlich ersicht-
lich):

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen;

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeifen:

Anmerkung:

Das Objekt ist Uber die Stralie Kirchweg™ zu ermei-
chen, eine steile schmale Wohnstralie im 30er Ge-
biet mit beschrankter Zufahrl nur flr Kunden, Anwoh-
ner und Lieferverkehr mit entsprechend geringam
Verkehrsauftkommen.

Die StraBe ist nur teilweise ausgebaut. Die Fahrbahn
ist asphaltierl, Gehwege und Beleuchtungen sind
nicht vorhanden. ) :

Offentliche Parkplatze sind in diesem Bereich nicht
und in der Umgebung in maliger Anzahl vorhanden.

Gewachsener, normal fragfahiger Baugrund,
Grundwassereinflisse sind nicht bekannt.

Var- und Entsorgungsaniagen bis an das dffentliche
Metz: : ‘

Trinkwaszer: Anschluss an Netz vorhanden

Strom: Anschluss an Metz vorhanden

Erdgas: Es wird unterstellt, dass kein Anschluss an
gin Netz vorhanden ist

Telekommunikation: Es wird unterstelit, dass kein |
Anschluss an ein Netz vorhanden ist. 1
Kabelfernsehen: Es wird unterstellt, dass kKein An-
schivss vorhanden

Es wird unterstellt, dass die Abwasserentsorgung
Uber das offentiiche Kanainetz erfoigi.

Das Wohnhaus ist freistehend errichlet, das Garagen-
gebaude ist entlang der nordwestlichen Grundsticks-
grenze errichtst und angebaut.

In dieser Wertermittiung ist esine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Darlberhinausgehende vertisfende Untarsu-
chungen und Machforschungen wurden nicht ange-
stellt.

53424 Remagan. Kirchwadg 12
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5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Auler dem Zwangsversteigerungsvermerk sind keine
Belastungen eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinsti-
gende} Rechie, besondere: Wohnungs- und Miethin-
dungen sowie Verunreinigungen (2. B. Altlasten) sind
nach Kenntnizstand nichtworhanden.

vaon der Sachverstandigen -wurden diesbeziglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

5.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Alllastan:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungan im Bebauungs-
plan:

Fur das Bewerungsgrundstick enthilt das Baulasten-
varzeichinis nach schrfticher Auskunfl der Kreisver-
waltung Ahrweiler keing wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Untersuchungen im Hinklick auf das Vorliegen van Al
lasten wurden nicht angestalll.

Verdachtsmomente waren wihrend des Orstermins
for die-Sachverstandigen visuell nichl erkennbar,

In der Bewertung wird von einem altlastenfreian Zu-
stand ausgegangean.

Das Bewertungsohjekt ist nicht in der Denkmalliste
aufgefihrt.

Der Bereich des Bewertungsgrundstlcks ist im
Flachennutzungsplan als gemischies Gebiet (M) dar-
gestellt.

Das Grundstiick Kirchweg 12° liegt in einem Gebiet,
fir das kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan be-
steht. Fur die baufiche und sonstige Mutzung ist pla-
nungsrechtlich § 34 Baugesatzbuch (BauGH) mal-
geblich. Danach hat sich ain Vorhaben hinsichtlich Art
und Malk der baulichen Nutzung, der Bauweise und

L3424 Remagan, Kirchwag 12
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Bauordnungsrecht
Anmerkung:

der Grundstilcksflache, dig (herbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einzufigen. Da-
bei muss die Erschliebung gesichert sein.

Es lagen Archivunterlagen der Kreisverwaltung Ahr-
weiler vor!

Fir die Errichtung des Woehnhauses erfolgte im Jahr
1984 eine Bauganehmigung.

Im Jahr 1984 erfolgte eine Baugenshrmigung zur Mut-
zungsanderung von Kellerrdumen als Einlieger-
wohnung.

Die Doppelgarage wuorde bereits 1976 errichtet. Im
Jdahr 2005 ETfEIiQ'tE?“EiHE; Baugenehmigung for die Er-
richtung eines Satleldaches auf der bestehenden Ga-
rage.

Die Wertermittlung wurde aul der Grundlage des rea-
lisierten Worhabens durchgefihrt. Das Vorliegen siner
Baugenshmigung und die Uberginstimmung des aus-
gefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Bei digser Wertermittlung wird die mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Mutzungen
vorausgesetztl

Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stlicksqualitat): ‘

Abgabensituation:

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um
ein erschlossenes und bereils seil Jahren baulich ge-
nutrtes Areal. Die Bewerlungsflache wird daher ent-
sprechend ihrer tatsachlichen Mutzung (= Berlck-
sichtigung der drtlichen Situationsmerkmala) als bau-
reifes Land eingestuft.

Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-
rechilichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 3,
Abs. 4 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moterty),

MNach dem Eindruck beim Orstermin handell s sich
bei dem Bewertungsgrundstick um eine ,Al-Er
schliessung"”, for die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerachnet und bezahlt sind.

Hinweis: Fir eventuelle zukinftige Erweiterungen und
Verbesserungen kann auch kinftig emeul sine Abga-
haenpflicht entstehen.

£3424 Remagen, Kirchweg 12
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Derzeitige Nutzung
Anmerkung:

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und einer Doppealgarage bebaut
und wurde auch entsprechend genutzt.

Ob es zurzeit noch bewohnt ist, ist nicht feststellbar,
N

>

Al N
)

N
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§ BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauaklen und Beschreibungen,

Die Gebdude und Aulenanlagen wearden (nur) insoweit beschrneben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertarmittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abwsichungen auftrelen. die dann allerdings nicht werter-
hehlich sind. Angaben fiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw, Annahmen auf Grundlage
der iblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Guiachten wird die Funktionstghigkert unterstellt. Baumangesl und —
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.hoffensichtlich erkennbar
waran. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der Bauschaden auf den Verkenrswern
nur pauschal bericksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertisfenda Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pilanzliche oder tierische Schadlings sowie iiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhr,

6.2 Grunddaten

Art des Gebdudes: Eingeschossiges Wohnhaus mit aufgrund der Hang-
lage teillweise als Einliegerwohnung ausgebautem
Kallergeschoss sowie ausgebautem Dachgeschoss.
Aulardem eine Doppelgarage.

Baujahr: Daz-Weohnhaus wurde ca. 1989 emchiet, die Garage
bereits 1978,
Modernisierung: Es efolgtan augenscheainlich nur einzelne Malinah-

men im Rahmen der laufenden Instandhaltung. Am
Wertermittiungsstichtag sind wahrscheinlich Malnah-
men erforderlich, damit das Objekt beswohnbar wird.

AuBenansichi: Der hangseitige Bereich des Kellergeschosses ist fein
: verputzt und hell gestrichen, der Bereich des Erdge-
schosses ist grob verpuizt und hell gestrichen, die
Giebeldreiecke sind mit lasierten Profilbrettern verklei-
det. Die Trauf- und Origanggesimse sind mit Profil-

birattern verkleidet,
Ez zind Schéden im Bereich der Fassade und Verklai-

dungen vorhanden.

03424 Bamagen, FKirchvwag 12
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E.2 Fotodokumentation

Bild 1 Bild 2
Blick in die Stralle Kirchweg". Das Garagengebdude und der Bereich
dawvor.

Uber den Bereich vor den Garagen \\\ Der Eereu:h -mr i;]em Wahnhaus,
errgicht man den Weg zum @) AN L

Hauseingangsbereich. (C A\

£3424 Remagan, Kirchwen 12
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Bild & Bild &
Der Hauseingangsbereich. Blick wom Hauseingangsbereich aus.

N ‘9:‘-’ UG
Bild7 Bilds .07  won
Seitlich befindet sich eine Oberdachte G:ehelaembe Ansuzﬂ\t\“am das Wohnhaus.
Kelleraulientreppe.

(L
R
N
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Bild 9 Bild 10
Blick vom seitlichen Garten Richtung Der Bereich zwischen Waohnhaus und
Wohnhaus und Garage. (GGarage.

(™ & .
Bild 11 (B 12 \\
Der Bereich neben dem Haus, \\\\E'Er rickseitige Balkon.
S = R
)i :‘\\_
*\\: . )
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Bild 13 Bild 14
Der hangseitige Gartenbereich. Das Garagengebaude rilckseitig.

6.4 Gebaudekonstruktion _
\ M &‘;‘ TN
Hinweis: Aufgrund ﬁ;hlghq:er Ihnenhﬁsiuhhgung werden folgende Annahmen
zugrundﬂ gelegt) < N NG

\\ \\ - ,7\_\\ AR\
N U o ()™
&F i.‘%?‘;» - N
=2 My :
l{unstruhtlnnaart PR\ Holzhaus in Tatelbauweise;
\\~ N( Ny N
NN m Keller massiv, ansonsten Holztafelelemente.

7 Holztafelelements mit beidseitiger Beplankung aus
Holzspanplatten,

Uber dem Keller massiv, Holzbalkendecke ober dem
Erdgeschoss bestehend aus Sinzelbalken mit aufge-
nagelten Holzspanplatten,

Zum Keller hin wird eine massive [reppe untersialit,
zum Dachgeschoss eing Treppe in Slahlkonstruktion
mit Holzstufen,

53424 Remagen, Kirchweag 12
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Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Holzkonstruktion als Kehlbalkendach.
satieldach ohne Aufbauten.
Das Wohnhaus ist mit Pfann&n&iﬁﬁ&d&ﬁht.

Rinnen und Fallrohre.

6.5 MNutzungseinheiten, Raumaufieilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

6.6 Ausbau. X

Hausgiﬁﬁa‘hgshe‘gé{cﬁf‘

Zimmertliren:

Fenster:

reichen.

: Es sinﬁgwéi aschlafzimmer und ain Bad sowie ein

Es ist eine Einli&gé’rwﬂﬁn ung bestehend aus sinem
Wohnzimmer, 2iner I'-'.uﬁhe einem Bad und einem
Flur vorhanden:

Zudem eirn Heﬂferraum

Vom Fluraus err:—;umt man dIE Treppe ing Erdge-
Echqaﬁ-

NES smd 2l Wghnzrmrrmr eine Kiche, ein Schiafzim-
~mer, einBad, ein Abstellraum sowie ein Flur mit
~Treppe ins'Keller- und Dachgeschoss sowie mit

Hauseingangstir vorhanden.
Aulerdem eln Balkon, vom Wohnzimmer aus zu er-

Flur-mit Treppe ins Erdgeschoss vorhanden.

Der Hauseingangshereich ist dber die Garagenein-
fahrt und einen gepflasterten Bereich vor dem Haus
ZU erreichen.

Es izt eine einfache Holztir mit Kassettenflllungen
und einem feststehenden Seitenteil mil Holzrahmen
und Glaseinsatz aus dem Ursprungsbaujahr vorhan-
den,

E= werden einfache beschichtete Tlren unterstallt.

Es sind Ghenwiegend doppelt verglaste Fenster mit
Holzrahmen und Kunststoffrollldden aus dem
Ursprungsbaujahr vorhanden.

Insgesamt im makigen Justand.

53424 Remagan, Kirchwag 12
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6.7 Gebaudetechnik

Heizung:

Energieausweis:

Energieafiizienzklasse:
Energieverbrauchskennmwert:

Warmwasser:

Elektroinstaliation:

6.8 Beschreibung

Grundrissgestaltung:

Besonnung u nd Eﬂri-::.htqr!j‘:j:
Bodenbelag:
Wandbeklsidung;
Deckenbeklaidung:

Sanitdrausstatiung:

E= wird untarstelt, dass diz Beheizung modernisia-
rungsbedirftig ist,

Dabei wird auf die Auflagen des Gebaudeenergiege-
setz (GEG) venwiesen.

Entsprechend des am Weremmittiungsstichtag gilti-
gen Gebiudesnergiegesetztes (GEG) sind fir Immo-
bilien, die neu vermietet, verpachtet ader verkauft wer-
den sollen, Energieausweise zu erstellen und dem
potenziellen Kaufer spatestens bei der Besichtigung
vorzulegen. Ein goltiger Energieausweis lag der Sach-
verstandigen nicht vor

Linbekannt.
Unbekannt.

Es wird unterstellt, dass die Warmwasseraufbereitung
mpdernisierungsbedirftig ist,

Einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend;

Je Raumiein Lichlauslass sowie einige Steckdosen:
Es wird 2ine Teilmodemisiarung unterstellt,

Aweckmakig.

Makig. teilweise eingeschrankt, insbesonders im Be-
raich der Einliegerwohnung.

Es werden insgesamt einfache Bodenbeldge unter-
stelit, die inegesamt rencvierungsbedirftig sind.

Es werden insgesamt einfache Wandbakleidungen
unterstellt. die insgesamt renovierungsbedirfiig sind.

Es wearden insgesamt einfache Deckenbekleidungen
unterstellt. die insgesamt renovierungshedirftig sind.

Es wird pro Geschoss ein einfaches Bad mit WC,
Dusche und Waschbecken unterstel|t.

E= wird eine edforderiche Teilmodernisisrung unter-
stellt.

n24249 Remagen, Kirchwag 12
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5.9 Bauschiden /Baumingel und Reparaturstau, Wirtschaftliche Wertminderung

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung werden folgende Annahmen

zugrunde gelegt:

Baumange! / Bauschaden
und Reparaturstaw:

Altlasten:

Fflanzliche und tierische Schad-
linge:

Wirtschaftliche Wertrminderung:

- Baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden im
Kellerbersich

- Schaden im Bereich der Fassade-

- Schaden an den Ortgangbalken und Dachun-
tarsichten

- Die Beheizung ist aufgrund des Alters und ins-
besondere aus energetischen Grinden moder-
nisierungsbedirftig

- Die Warmmwasseraufberaitung ist modernisie-
rungsbedirftiy

- Die Bader sind modemisierungsbedrftig

- DieFenster und Aulentir bafindan sich im ma-
Bigen Zustand. Es wird eine Aufarbeitung unter-
st

= Der gesamte Inneénausbau ist modemisierungs-
bedirftig
Der Balkon ist sanisrungsbedirftig

-~ Erhohter allgemeiner Unterhaltungsstau

Verdachtsmomente waren fir die Sachverstandige
weder visuellerkennbar noch wurden darauf hindeu-
tende Garliche wahrgenommen.

Es wird darauf hingewissen, dass Gebdude, die in
friiheren Baujahren emichtet bzw. renoviert wurden,
durch die damals verwendeten Baustoffe wertbeegin-
Mussende Schadstoffe in der Bausubstanz® erfahren
haben kinnten, z.8. Asbest in Fubbiédan, Decken und
Dammstoffen; behandelte Holzer; PCB und PAK in
Dichtfugen, Ddmmmaterialien und Beschichtungen.

Detaillierte Untersuchungen auf pflanziiche und fieri-
sche Schadlinge wurdan nicht durchgefihrt.

E= wird unterstellt, dass sich das Gesamtobjekt in ei-
nem mabkigen bis schlechten Zustand befindetl. Es ist
ohne erhebliche |nvestitionen nicht zeitgemal be-
wohnbar. Dafir fallen erhebliche Kosten an, die auf-
grund von stark schwankenden Handwerker- und Ma-
terialkosten kaum kalkulierbar sind, Dies fuhrt zu ei-
hem erheblichen finanziellen Risiko und damit zu ei-
nem eingeschriankten Kauferkreis.

53424 Rarmagen, Kirchwedg 12
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6.10 Allgemeinbeurteilung

Allgemeinbeurtsilung: Das Gesamtobjekt befindet sich Oberwiegend in einem
makigen bis schlechten Zustand, auch bezogen auf
das Baujahr.

In den letzten Jahren Eﬂnlgten nur erforderliche Malk-
nahmen. Es besteht ein erhihter !nstandhaﬂungsatau
Dies fihrt zu einem erheblichen finanzisllem Risike.

Y
- NS

6.11 Besondere Bauteile | Besondere Einrichtungen

Besondere Baulsile: - Balkon ru-:;i-:semg {auf B&tuﬁs‘tutzen und mit
Etah'.gel#nndeh wweat arsitshtllch mit erhebli-
chen Echaden}'l ,
- Kﬂllarauﬁ.antreppe \mﬁ EI[‘I:fEtE:hEJ’ Wellkunst-
Emﬁuherd*achung
Besondere Einrichtungen: Sind h'.Elne uurhanl:fen,

LN
. (C B
SN

N

6.12 AuBenanlagen

Y

Art: . "ul’Er- und Entsurgungsan!agen an das dffentliche
: NE’tz QW
ONNE ~ Einfache ‘Betunplatten vor den Garagen
- . “: gepﬂasterter Bereich vor dem Haus
<. - einfach angelegter Garten {Hecken als Stralien-
A o h&g‘renzung. Bodendecker, Rasen)

-\ ) 'I.I’%.Featere wertrelevants Aullenanlagen sind nicht varhan-
NS N ‘den.

J \ ™,

6.13 Mehf‘ef‘nﬁehﬁuﬁé‘ ,

At und Hu%j;&ﬁung: Eine massive Doppelgarage mit Satteldach. Der
N7 o (@ Dachraum izt laut den vorliegenden Unterlagen Gber
gine Einschubleitar zu erreichen und kann zu Lager-
zwecken genutzt werden,

3424 Ramagen, Kirchweg 12
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6.14 Flichen und Grundrisse

Es liegen Archivunterlagen der Kreisverwaltung Ahrweiler vor.
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung kann keine Aussage getroffen werden. ob die Pla-

nung mit der Ausfihrung Gbereinstimmt.
Dia Richtigkeit wird unterstelit! Die Angaben kénnen nur als Grundlage fur dieses Gutachten

vernvendet werden! 3%
S
\’\’;Q»\v\"
AN
kellargaschall : \\M' \\ ‘\\\
&)™
Flur I 1,5 % 0,95 x 0,97 (" » dO08 g
AP Ay
= N\ N X \_\\n
Flur 1I ( 3,27 x 1,855 + 1,135 x 1,066)x ?@g@‘\,\ \?\\Q 7,06 qn
Heizraum 4,335 = 3,18 x o, 97 :‘S?\\‘;\. T @ el 13,37 g
Abstellrous (5,66 x 4,335 - 0,70 = 0,40 J& %97 M= 23,58 qn
- <\t\»> >
Vorratsroum 4,335 » 3,135 x o,97 L'\. 7 \v\\ N m 13,18 gqm
N ﬁ{fj:\i" ~ (1 .\“1 j N "
Keller 4,335 x 2,58 x 0,97 N \\v \i lo, 85 gqm
@ oD SN
Gasomtevmpe der MutzflHche L) —\\ (P~ <n 67,37 am
\\\\\ \:- , sy vvv;v—_-v,»_{\\;'v',': =m===cTin “ﬂi
"1\\\‘, h ¢ 47‘\"-'; )
Q7 =2y N\~
_l\':\‘\{ . Q\:\:; ,:‘ ““‘ ‘ v’\:\
Die Einliegerwohnung im Kel@\'r@és:hma@é‘s\eht lauit den Unterlagen aus dem Abstellraum

mit 23,53 m?, der als Wﬂhﬂ#ﬁ@t{[lafzim@j_ér}’angegét@n ist, dem Vorratsraum mit 13,18 m?,
der als Kiiche angegeben ist, dem Keller als Bad mit 10,85 m? und einem Teilbereich von
etwa 3.00 m® des Flp\l"@ ol v ;5‘\\\\3‘ \\ o

Damit sind rd. 51,00 m* der Einliegenwehnung zuzuordnen.

NS a
) > N

N
)
{\\\“j
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Erdpeachob
Wohn= wnd Schlafrduma
Wohnen 5,83 % 4,624 = 0,70 x 0,45 e 26,66 gm
Sehlafen 4,824 x 3,434 = 15,88 gm .
e oo 42 Bd gy
\:\T\f\il(\;-jﬂ‘*---
h N
KU e L §) -
Kleha 3,434 x 4,624 :\\gh-l?ﬂﬁ\ﬂ
Hahanrﬂmn l"\‘- ) \\ \\-
""""" & {\\‘\:\— PN \\‘\ i
Diele 4,624 x 2,874 — 3,17 x 0,95 TN, P
NN o ™=
= 1,175 » 0,04 Qi,".,\\:-'vsprﬁ.g thQ\\\ A
Bad 2,834 » 2,834 = Bodan =i
Fl f\‘\i‘:v‘ ‘ q_\l i N
ur 1,664 x 1,524 \N\\\:\,‘ = \\@:\J,:'t} g \\)\
Abstellraum 1,664 % 1,184 N h | L‘-:‘_\‘;E‘fi::‘.l‘? guﬁ_‘%ﬁi\\j@

Dachgascholl S\ D) N -*f;\&\ -
AN ) oy, Y
Sehla f rume AN Nt o
R o (C "-\\ (X NS/
Kind 1 (4, 45\\3\\:{ 4El.a - mqu\ 5 n,da\i
—E%\ﬁ« S\RE“E k. a, ?ﬂ'\; .‘}'\"{“:T ﬂ LT 7a qm
Kind 2 Ra\ﬂk X 2, ag\a} Mz E”FEEI? % 0,70/2%= 18,57 gn
@ \\ NS Y \ﬂ_:_
4O ‘ k\f\\‘;w\ % ..08:30 gn
2 N
/ J\“\ R _\Q -\‘u'\\
QSN N2
Hebanrdime AN N
mmmm—m———— ()
TN O B
,F_'i\\i‘,‘:‘_\) \\\\\2‘ H-B x ] ED =2 3,"6‘ qm
l\‘{ﬁ:}ﬁ _ _‘Q\‘\[ ) {3 165 » 2,88 )-(2,88 x o,70/2) o B 11 g
& T |

T R i

Sunme dar Wohnfltiche im Dochgeschel = -‘?I?E qn

Fiir die Hauptwohnung werden damit 128,41 m?, rd. 128,00 m® zugrunde gelegt.
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Skizze Grundriss Kellergeschoss:
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Skizze Grundriss Erdgeschoss:

P ) —

z

203 Lmaﬁ i,ina wL'L:a:ﬁ-
1.50 1,28

583k 11{# | 33k 1 :
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Skizze Grundriss Dachgeschoss:

18 T
Nl
|
| 111 M |
T : :’ \ | A T~
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Skizze Gebaudeschnitt:

e I e i et i e+ o = o

: S
Ty FILTEBA
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Skizze Grundriss Garage:
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Skizze Schnitt Garage: ©
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG
7.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einerm Einfamiliznhaus mil Einliegerwoehnung

und einer Deppelgarage bebaute Grundstick in
53424 Remagen, Kirchweg 12 zum Wertermittlungsstichtag 28.04, 2025 ermittelt,

(Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt fd. Mr.

Obenwinter J023 2

Germarkung Flur Flurstick > Flache
Crherwinter 23 FAF2AC NS 37 me

7.2 Grundsitze der Verfahrenswahl

Gemall § 194 BauGE wird der "u"erhehrswert {Marmvert} durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhrlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und fatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheil und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewidhnliche oderpersdnliche Verhilnisse zu erzielen ware.

Entsprechend der ImmolWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich

- das Vergleichswertverfahren (§ 24-26)
- das Ertragswertverfahren ($§ 27 bis 34),
- das Sachwartverfahren (§§ 35 bis 38)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der At des Werermittlungsobjektes unter Ber(cksichtigung der im
gawnhnhch&n Gaschaﬂsuerkehr bestehenden Gepflogenheifen und der sonstigen Um-
stdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen. Dis
Wahl ist z begriinden (§ 6 Abs_ 1 ImmotWerty),

Die genannten Wertermittiungsverfahren sind regelméfig in folgender Reihenfolge zu
beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale
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Die genannten Wertermittiungsverfahren gliedern sich in folgende Vertahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittiung des \Verfahrenswertes

Bei der Ermittiung des vorldufigen Verfahrensweries und des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittiung des Verfahrens-
werts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittiu ngs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu-ermitteln.

7.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung von WE‘rEermittlungavnrfahren

Da der zu ermittelnde Verkehrswert sinngemal-dem im nachsten Kauffall am wahrschein-
lichsten Kaufpreis entzprechen soll, ist die Verfahrenswahl auf die wahrscheinlichste Grund-
stiicksnutzung nach dem nachsten Kauffall abzustelen.

Der Rechanablauf und die EingangsgroBen desfder gews hiten “arfahrens missen den vor-
herrschenden Marktiberlegungen (Praisbildungsmechanismen) entsprechen.

Eei der Beweartung babauter Grundstiicke sallten unabhiangig voneinander mindestens zwei
Verfahren angewendet werden. Das zweite Verlahren dient zur Uberprifung des ersten
Vertahrens.

Die Verfahrenseingangsgrofen {(Markidaten). sind stichtagsbezogen und im Wertermitt-
lungskontext am Grundsticksmarktabzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu priifen.
Die Eignung der Daten ist im Zweifelsfall zubegrindan bzw, durch anderweitige Marktdaten
zu stitzen.

Es ist das Verfahren-am geeignetsten und vorranging zur Abletung des Verkehrswertes
haranzuziehan, dessen fir die marktkonforme Werarmittlung erforderiche Daten im Sinnea
des BauGH § 193 Abs 5 in Verbindung mit der ImmoWertY § 6 Abs. 4 am zuverldssigsten
aus dem Grundsticksmarkt abgeleitet wurden baw, der Sachverstindigen zur Verfigung
stahan.
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7.4 Anwendbare Verfahren
Auf dem deutschen Grundsticksmarkt sind die oben genannten Verfahren die klassischen

bzw. gebrduchlichsten Verfahren, mit denen sich markkonforme Werermittiungsergebnisse
erzielen lassen.

YVeraleichswerlvarfahren

Die Anwandung des Vergleichswertverfahrens (im direkten Vergleich) zur Bewertung des
bebauten Grundsticks ist im vorliegenden Fall nicht maglich, da keine

- hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisverglsich verfugbar

sind
und
hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfakioren des ordlichen Grund-
stlcksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstizcks nicht zur Verfigung stehen.
Ertragsweariverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte dblicherweise die Zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Weristeigerung. steusrliche Abschreibung) im Vordargrund,
= wird nach den gangigen Preisbildungsmechanismen-auf dem Grundsticksmarkt das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahran angesehen.

Diies trifft fir die hierzi-bewertende Immakbilie nicht zu, da sie auf Grund ihrer Zustands-
merkmale Oblichenwaise nicht ‘als"Objekt zur Fremdnutzung bzw. die Vermistung der
Wohneinhaiten an Dritte angesehen wird.

Denncch wird indiesem Gutan::htEﬂ eine Ertragswertermittiung durchgefiihrt, da ein zweites
Verfahren im Sinne derVerprobung und Verkehrswertableitung grundsatzlich hilfreich und
somit unverzichtbar'ist.:

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Sachwervarfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaue Grundstucke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht vorranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung ver-
wendet, gekauft oder errichtet wurden,

Dies gilt fur die hier zu bewerende Immobilie, da keine Vermietung an Dritte unterstellf wer-
den kann. Die Eigennuizung ist die wahrscheinlichste Nutzung eines Einfamilienhauses. Es
handelt sich somit um ain typisches Sachwertobjekt.
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Das Sachwertvarfahren wird angewendet, da fir die zu bewerende |Immaobilienart die tir
die markikonforme Sachwertermittlung erforderhichen Daten (Bodenwert, Mormalherstel-
lungskosten, Sachwertmarktanpassungsfakioren) in guter Qualitdt zur Verflgung stehen,

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass eine erzielbare Rendite nur auf Basis einer
entsprechendan Sachwerbasis erzielt werden kann, und dass der richtig verstandens Sub-
stanzwert den Wert einer Immabilie oftmals nachhaltiger bestimmt, als die {aktuell} zu er-
zielende Miete. Wie die Erfahrung der letzten Jahre gezsigt hat, ist die Substanz  krisen-
fester als der Ertrag.

Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 his 26 ImmoWerty zu
ermitizin.

Meben ader anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26 Absatz 2 ein ob-
jekispezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendel werden,

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsiiicksflache des Bodenricht-
werlgrundsticks, P

Das Bodenrichtwertgrundstick ist gin unbebautes und fiktives Grundstick, dessen Grund-
stllicksmarkmale weitgehend mit dem vorhemschenden grund- und bodenbezogensn werl-
becinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwenzonea
ibereinstimmen. Je Bodenrichiwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Je Bodenricht-
wertzone ist ein Bodenrightwert anzugeben, Bodanrichtwertspannen sind nicht zulassig.

Die nachstehende Bodenwertermittlung ‘erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewerlungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
werbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschliebungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand. Lagemerkmale, At und Mal der baulichen oder sonstigen Mutzung, Boden-
beschaffenheit,” Grundstickszuschnitt — sind durch enisprechendes Anpassungen des Bo-
denrichiwerts bericksichiigt.

Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objekispezifischen Grundsticksmerk-
male

Im Rahimien der Wertermiftlung sind Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen, denen dear
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgameine Grundstiicksmarkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hingichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmabia auftreten. Ihr
Woerteinfluss wird bei der Emittlung des vorlaufigen Verfahrenswarts berlcksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussends Grundsticks-
merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jewsiligen Grundstiicks-
merkmal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modelien oder Modellans&t-
zen abweichen,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bet

1

2.
3,

4.
5.
6.

besonderen Errageverhiltinissen SN

Baumangeain und Bauschaden NN

Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirlschaftlich nutzbar sind I‘Liqui:}ati\qnsabjakta}
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, oS 2N
Bodenverunreinigungen % 3E (N
Bodenschéitze sowie ST N

SN
AN

Grundsticksbezogenan Rechten und Ealgstungm;.-f' )
RN N \

PIRSY Ko
Die besonderen ohjekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nichl berzits
anderweitig berlicksichtiat worden sind, erst bei u;jeﬁEqmiE‘tlun@kdéﬁ Verfanrenswerte inshe-
sondere durch marktiibliche Zu- und Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfthrung
mehrerer Wertemmittiungsverfahren sind die Bs;&nderai ohiektspezifischen Grundsticks-
rnerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen. -

W \ \

AN K N
L) W = YN
A . — WA
N SR\
BN
) SN RN
{ \ SN S
NN N,
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8 BODENWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks ﬂ_

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 180,00 €m?* zum Sh:hﬁ;\ﬁ\ﬂ‘1 01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert: (€ . \\-
ﬁ‘}e\i- \\\
Entwicklungsstufe - ha@aﬁes Lanl:l
Art der baulichen Nutzung Mlsﬂhgeblet(hﬂ]
abgabenrechtlicher Zustand *-—H EEiEragsﬁ:ér
Bauweise \\Q\‘%‘T‘ ﬂﬁ&ﬂ \\
(srundstickstiefe o = Hﬂm AN
O ) (NN ,

Grundsticksgrifie SN L 400'm* ‘\ )

\\\ \\:- ' -.;Z"“-‘Z'_‘ ‘L_I k\'\;j‘,r\' -

= \\ ¢ ¢ 43‘“;; )\'

L\ ', \-\‘\ , \,\ ; )
Beschreibung des Eﬂwartunghgrhndﬂt\\sks \” )
Wenermitilungsstichfag _\?\\ \“ = EB 042025
Entwicklungszustand -,«\-:f“\,\ T =y baureites Land
Art der baulichen HL@EHQ N .= Mischgebiet (M)
abgabenrechtlicher Euhtand U7 %5 = Beitragsfrei
Bauweise 1\5‘- ) = o = offen
Grundstuckshﬁfe S 1“1.\5" R = 26m
Grundstﬂnksgﬁ:au.a RO = 737Tm?
o \H \\\
¢ D & \
N NN
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8.2 Bodenwertermitiung

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
bnltragsmchtllchnr Zustand des Bodenrichtwerts = frej
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswerl fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bnd&nrlchmans "

Richtwertgrund- | Elewertungsgmnd-_ ﬁﬁpassu_mjsfaktur Erlauterung

stilck slilck }
Stichtag 01.01.2024 | 2B.04.2025 SN 100 1
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbecinfl ussendﬂn Grundstiicksmerkmalen
Lage lagetblich ' IEIQEU.IE:_Ili-:fl:If*—M W ¥ 00 g
Entwicklungs- baureifes Land | baureifes Land x 1,00
slufe \ '
Art der  bauli- i (gemischte i [gemischt& * 100
chan Mutzung Bauffiche) Eg,_mg.:he;.
Anbauart frenstehend “freistenend g 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am- = 180,00 &m?* a
W&rlermrttlungsstlchtag \
Flache {m?) 400 NS i 0.87 4
‘-.-’nllg&sc:hnsse Il L 3 i 1,00 _
Bauvwsiss cffan - 43:ffEFI P 1.00 "
Zuschnitt lageiiblich lagenblich i 1,00 :
vorliufiger ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 156,60 €/m*
Bodenrichtwert N
IV, Ermittiung des Gesamtbodenwerls = Crisuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 156,60 &m?
wert . i JN . -
Flache " «  7armE |
beitragsireier Bodenwert =115414,20 €
rd. 115,000,00 €
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

1

In diesem Gutachten wird der zum Stichtag 01.01.2024 aktuelle Bodennchtwent zugrunde
gelagt, Signifikante Bodemnwartanderung bis zum Wertermittlungsstichtag sind nicht feststell-
bar.

2 .
Die Bodennchtwertzane ist relativ klein. Der iiberwisgende Teil der Grundsticke liegt im
Bersich der von Starkregen stark betroffen ist. Eine Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.

3 ‘

Auf digsen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abhgabenfreien Bodenwert' ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen {der lageangepasste Boden-
wert dient als Malistab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw, die Kaufkraft der Machirager
nach Grundstiicken in dieser Lage, die Anbauarl bestimmt den objektartspezifischen Sach-
wertfaktor mit). Die danach ggf. noch berlicksichiigien den. Bodenwert beeinflussenden
Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ain und beeinflussen demzufolge
iiber die Hohe des vordduligen Sachwers (Substanzwer} den Marktanpassungsfakbor.

4 Y % \ \

Fur das Richtwertgrundstick ist eine Grdbevon 400 m? angegeben, Das Bewertungsgrund-
stiick ist mit 737 m? wesentlich graBer. For groBere-Grundstlcke wird im Verhaltnis ein ge-
ringerer Quadratmeterpreis erziell, Deshalb erolgt eine Anpassung auf der Grundl

age von Umrechnungskoefzienten,

Ermittlung des An pHEE.I.IHgSfaHtﬂI'S
Zugrunde gelegte Methodik; Sprengnetter {nicht GFZ berainigl)
Objektart. Ein- und Zwaitamilienwohnhaus (freistehend)

e Flache Koeffizient
swerlungsobjekt ) 737 0D 0av
‘u’nrglaichsn-l;l]eht - 400.00 1.0

Anpassungsfaktor = Koeffizient{Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,87
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8 SACHWERTERMITTLUNG

8.1 Das Sachwerimodell der Immobilienwertermitiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren st in den §§ 35 - 39 Im-
moWWerty 21 beschreben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts. den varldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaudse und bauliche Au-
Eenanlagen) sowie der sonsligen (nicht baulichaen) Anlagen (wal £ 35 Abs, 2 dmmoVWearty
21} und gof. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
ohjektspezifischen Grundsticksmearkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sanstigen Anlagen i d. R. im
Vergleichswertverfahran nach den 55 24 — 26 ImmoWerV 21 grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware!

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteile, besonderar (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vamchtungen) ist auf der Grundiage durchschnitilicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellean Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Allerswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aubenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfagst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmaoWertV 21) emmittelt.

Dia Summe aus Bodenwert. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigern
Sachwert der baulichen Aulienanlagan und sonstigen Anlagen ergibl den vorldufigen Sach-
wert des Grundsticks:

Der so rechnerisch ermittelte varldufige Sachwert ist anschlielfend hinsichilich seiner Rea-
lisierbarkeit auf.dem ortlichen Grundsthoksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der
Markllage (allgemeine Wertverhalimsse) isti. d. R. eine Marktanpassung miltels Sachwert-
faktor erfordedich. Diese =ind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verh&ltnissen von
realisieren. Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermillein, Dig Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem érlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktan-
gepassten vordufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den wichtigsten Rechen-
schfitt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ain
Preisvergleich. bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmabstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlick-
sichtigung gaf. vorhandensr besondarer objektspezifischer Grundstickemerkmale (vgl § 35
Abs, 4 Immoierty 21).
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9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Mulliplika-
tion der Gebaudeflache (m®) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstallungskosten (MNHK)
fiir vergleichbare Gebaude ermittelt, Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonde-
ren {Betriebg) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis' der durchschnittlichen orili-
chen zu den bundesdurchschnittiichen Baukosten, Durehiithn werden die durchschnittiichen
Harstellungskosten an das driliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRF wird auch ver-
kirzt als Regionalfakior bezeichnet.

Mormalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieran aul Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhamd gleichemn Ausbaus und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wer-
termittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurbckgerechnet. Durch dis Yerwendung
sines einheitlichen Basigjahres ist gine hinreichend genave Bestimmung des Wertes mdg-
lich, da die Gutachtenn Gber mehrere Jahre hinweg mit kenstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen; insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
ieweiligen Bewertungsobjekts in'den Gesamigrundstiicksmarkt sammeln kann

Die Mormalherstellungskosten-basitzen Gberwiegend die Dimension ,&m* Brutto-Grundfls-
che" ader £/'m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normaobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung der Gebaudefldchen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebdudeteils nicht erfasst Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittiung. mit ,Normabjekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberachnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren inshesondere Kelleraulentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt emmittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i, d. R, emechnet als Normalherstellungskosten x
Flache) dureh Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.

Besondare Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemad nur Gebéude mit — wie der Mame bereils aus-
sagt — normalen, d. h, iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittiich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsohjekt vorhandene und den Geb#udewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK emittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichligen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aussiat-
tungen und i d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu versiehen, die in
vergleichbaren Gebéuden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
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Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Mor-
malherstellungskosten nicht berlicksichtiot (z. B, Sauna im Einfamilienbaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichfungan

Bauncbonkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalharstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
Hosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert
sind.

Die Baunsbenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (& 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Allersweriminderung ) wird i, d. B, nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermiitelten Restnutzungsdauer (END)
des Gebiudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer {GND)
H'EIQIE'IENH-EIIET Gebdude errmillz

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,in dengn.gine bauliche Anlage bei
ardnungsgemadier Bewinschaftung voraussichtlich “noch wartschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in érster NShemung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminut-
zungsdaver' abzlglich tatsachlichermn Lebensalter am Werermittlungsstichtag’ zugrunde
gelegt, Diese wird allerdings danpvarlangert [d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar eforderliche Arbaiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Gesamtnuizungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer {(GND) bezeichriet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaber Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dblicherweise
wirtarhaftlich génnm warden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Maodell.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unterdan besonderan objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
(blichen. Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekls (z. B, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesonders
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miste).
Zu deren Beriicksichtigung vagl. die Ausfithrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebidnde i d R barsits won Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.
Bauschiden sind auf untarlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche sullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihran.
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FUr behabbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder aufl der Grundlage von aul Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Dir Bewertungssachverstandige kann 1. d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungan zur
Herstellung eines nommalen Bauvzustandes nur dberschldgig schitzen, da

= nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird.

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist dia Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notweandig),

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Varkehrswearienmitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme heim Orstermin ohne jegliche diferenzierts. Bestandzaufnahme,
technischen, chemischen o. 8, Funktionspriifungen, Yarplanung und-Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

Aulenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundens bauliche
Anlagen {insbesondera Ver- und Entsorgungsanlagen-von der Gebdudesaulenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfiedungen, Wegebetestigungen) und-nicht bauliche Anlagen {ins-
besondere Garienaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertY beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist as, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich-{d-h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln.

Das herstellungskostenarientierte Rechenergebnis  vordufiger Sachwerl” st in aller Regel
nicht mit hierfir gezahiten Markipteisen identiseh. Deshalb muss das Rechenergebnis , vor-
1ufiger Sachwed” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst warden, Das erfolgt mittels des
s0g. ohjektspezifisch angepassten Sachwerlfakiors,

Der Begnff des Sachwertfaktors ist.in’§ 21 Abs, 3 ImmoWerV erliutert. Seine Position
innerhalb der Sachwearermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWerty. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertfakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfakior auf
den vorldufigen Sachwert des fikliv schadensfreien Objekts {bzw. des Objekls zunachst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden, "Erat anschlicBend dirfen besondere objektspezifische Grundstucksmerkmals
durch Zu-bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert berlcksichtiolt wer-
den. Dureh diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderdiche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittiiche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWerty 21 emmitleltan vor-

l&ufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Qbjektart (er
ist z. B. fir Einfamilienhauvsgrundstiicke anders als fiir Geschittsgrundsticke). dar Ragion

(er ist z. B. in wirlschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hither als in wirt-
schaflsschwachen Regionen) und der Objektgrale,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaklors ist das Sachweriverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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8.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010)

1.350,00 €m* WF

Berechnungsbasis
= Wohnflache (W) x| 178,00 m*
I

Durchschnittliche Herstellungskosten der = 241.650,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.04 2025 (2010 = 100] X - 184 7100

Durchschnittliche Herstellungskosten der = 446 327 55 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor N 1,000

Regionalisierte Herstellungs_k_ﬁs‘tun der == 446 327 55 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

= Modell ' linear

» Gesaminutzungsdauer {GND) 80 Jahre

+ Resinutzungsdauer (RN} 48 Jahre

= prozentual 38,75 Y%

» Faktor X 0,6125
| Alterswertgeminderte regionalislerte = 273.37563 €
[durchsehnittlicha Herstellungskosten

Zuschlag flir nicht erfasste werthaltige + | 4.000,00 €

einzalne Bauteile (Zeitwert)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 277TATH5 B3 €
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i vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen
i {ohna AuBenanlagen)

ivarléiuﬂger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
t und sonstigen Anlagen

277.375,63 €

9.300,00 €

Voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen =

 beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) = f\\

: .................................................................................. L {.,;..:'.“. ....... )

286.675,63 €

~115.000,00 €

vorldufiger Sachwert NS

Sachwertfaktor @ NN & AN

" 40167563 €

1,15

N NP
‘Marktanpassung durch marktiibliche Zu- m:lér ﬂhs{:hlaga\ _ - 0,00 €
et s e eee e eeesten >_;: ________ PN
'marktangepasster vorlaufiger Sachwert : \\ Vi 461,926 97 €
; Y

129.000,00 €

- -.‘qu
l

h-gsg:nr.lere objektspezifische Gmnd&tﬁcksmnrkmalu “ N

\ |
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332.926,97 €

333.000,00 €
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Seda 53 van TE

Rie Berachnung der Gebaudefiachen (Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilveise von der diesbazlglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, Die Abweichun-
gen bestehen insbesonders in wertbezogenen Modifizierungen {ugl-[2]. Teil 1, Kapitel 16

und 177;
bei der WF z. B.

¢ Nichlanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellunaskosten (NHK) werden nach:den Ausfiihpunaen in der Wertermiti-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzi, Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHIK 2010}
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus -

Ermittlung des Gebédudestandards:

| Wagungsanteil

Bautzil ! Standardstufzn \
[ N 2 3 # | 5

Aulienwands iU % ] 0.5 0.5 ' |

Dach ‘ 15,08 | 1.0 |

Fenster und Aulentiinen 1.0% | 1.0 |

Innenwands und -tiren . (10 % 1 1.0

Deckenkonstruktion und Treppen| 11,0 % 0.5 4.5

Fultbtder:. 5.0 % 1,0 .

Sanitaraintichtungen 3,0 % 1,0 |

Heizung 9,0 % 1,0 |

Sonsfige technische Ausstattung 5,0 % _ 1,0 |

insgesamf ) 100.0 % 11,56 % |54.0%| 345% | 0.0% | 0.0% |
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Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Hinweis: Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Aussiattungsstandards des Bewertungsobjekis, sondern lediglich um eine allgemeine Be-
schreibung der Ausstattungsstandardstufe zur besseren Machvollziehbarkeit des gewahlten
Standards! Dabei werden auch die unterstellten Malnahmen als bereits durchgefithrt einbe-
zogen.

Auenwandes

Holzfachwerk, Ziegeimauerwerk, Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-
Standardsiufe 1 | serzementplatten, Bilumenschindeln oder einfachen Hungtsfnﬁplaﬁen; kein o-
der deutlich nicht zetgemaber Wameschutz {vor ca. 1880)

ein-zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlbiocksteine: verpuizt|
Standardstufe 2 (und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemater Warmeschulz (var ca
1945)

Dach

einfache Betondachsteine ader Tondachziegel. Bitumenschindeln, nicht zeilge-
mahke Dachdammung (var ca, 19%5)

Fenster und Aulentiren

Zweifachverglasung {mr ca. 1895); Haustir mit nicht zeitgemakem Warma-
schutz (var ca. 1985)

Innenwands und -tiren

masgive ragende Innepwdnde, nicht tragende Winde in Leichibauweise {(z.B.
Holzstandarwands mit Gipskarton), Gipsdielan; leichte Turen, S:ahlzai_'gf_:!'_i_
Ceckenkonstrukticn und Trngen

Halzhalkendecken mit Fillung, Kappendscken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Ar und Ausfithrang

Standardsiufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 7

Standardstuts 2

Standardstufe 3 der Estrich)) geradiéufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl. Harfentreppe.
Tritischallschutz

FulRoden

Linoleum=, Teppich-, Laminat- und PYC-Bodan basserer Ar und Ausfuhrung,
NN Fliesen, Kunsisteinplattan

Sanitareinrichiungen _ _
1 Bad mit WC. Dusche und Badewanne, Gaste-WC, Wand- und Bodenfliesen,
raurnhoch gefliest

Standardstufe 5

Standardstufe 3

Heizung

alektronisch QE-Ei'ELIEFlH Fam- ader Zentraibeizung, Niedenempé'rﬂtur- acder
Brennwertkessal

Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstatiung
zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausissen, Z8hlerschrank {ab ca.
18ES} mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardztufe 3

53474 Bomagen, Kircheen 12
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Mutzungsgruppa: Ein- und Zwaifamilienhuser
Anbauweisa: Freistehend
Gebaudetyp: kG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
M 2013 Gabdudastan- M E040-Anteil
dardantei
[Eim? WF] [%e] JE€/m* W]
1 1.505.00 11,6 173,08
2 1.670,00 54.0 B0180
3 1.920.00 34,5 562 40
4 2.310,00 .0 (0.00
B 2.900,00 &0 — 0,00
gewagensa, standa'rdhezn:ugene NHE“EGW =
1.737.28
gewecgener Standard = 2,2 “(C v |

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichilinie mit der Dimension &m? Bruttogrund-
flache (BGF)' verdffentlicht, Die BGF ist jedech vor allem bei der sachgerachian An-
rechnung von Dachgeschossflachen als Bezugsgrole fir die NHK problematisch

Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind dureh die alternative Anwendung der
Waohnflache als Bezugsgrofe gelist: Darilber hinaus besilzl die Wohnflache eine gro-
iere Marktndhe, da derMarkt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetler hat da-
her die NHK 2040 von der Bezugsgrilte BGF auf die Bezugsgrale Wehnflache um-
gerechnet, Da fiirrdie Umrechnung die urspringlich zu den NHK gehérenden Mutzfla-
chenfaktoren {(Merhaltnisse BGFWohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbe
grundsatzlich immer noch um die NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. I h, unter Ver-
wendung des Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kinnen unmittelbar bei
der Bewertung auf Grundlage der Wohnfiache modelikonform angesetzt werden {vgl.
Sauerbern in [5], Seite 87).

Die Ermittlong des gewogenan Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
HNHK-Werts z2wischan die taballieren NHE.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
faktoren

gewogene, standardbezogens NHK 2010 1.737 2B €m™WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemald Sprengnetter
= Fertighauser in TafelRahmenbauwsise 0.800
(vor 1280
NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 = 1.389.82 €m*WF

rd. 1.390,00 €/m* WF

55424 Remagen, Kirchweg 12




Immatsilientadwartung L

A 24-058-04

Saite 5B won Th

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Teilberzich der Einliegerwohnung

96

Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Freistehend
Gebaudeart: EG, OG. nicht unterkellert, ausgebaufé‘s&EJG
. ~‘\\
~ Standardstufe tahellizris relativer relaftwar |
MWHE 2010 sebaudesian- NHH EIZI '1‘[:'—.'“'|I'||:E!| 3
dardantsil -
[Elm® WF] , [%] \[Efm= WH
1 108000 11,5 28,20
2 1.200,00 540 (@ X 6ag, e
3 1.380,00 345 < 43‘3\1;:
4 1.850.00 0.0 ) Q‘{m
5 2.0B0.00 m}-‘?‘ 0,000
QEWagens, standardbezugene NHK\EWU =.3':\,~‘ ‘
1.248,30 \\ \ (&
gewogener Etandmd 2 7 3 ) ‘\\fi -

Die NHK 2010 wurden von der EEzugsnge BGF auf ﬁ:he Bezugsgrﬁ Re Wohnfidche
{WF) umbasiert, 2N

Die Ermittlung des gewngen&an Etandards erfc:lgt ;:FL,L[:S:h Interp-nlatmn des gewogenan
NHK-Werts zwischen die tabe1herten NH K. NN

NHK 2010 fiir ;:m Eeﬁaud&t&dE

N

1.248,30 €/m2 WF

rd:  1.248 00 €/m= WF
Ermittlung tter stanﬂqrdhazqganm NHK 2010 fir das Gesamige-
biude
Eei:gah:sdau MHP{\ 201{3 Anteil am NHK ED‘[D—HH’[EII
il XN Gesamtge-
R\ bdude
f;; O [EimE WF] WF | [%] [€fm® WF]
]
Gﬂﬁauﬂe- 1.280,00 128,00 | 71,51 993,99
teil 1
Gebaude- 1.248,00 51,00 |28.49 355,56
teil 2
gewogene NHK 2010 fir das Gesamtge- 1.350,00

X

biude =
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Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten warthaltigen einzelnan Bauteila
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwartzuschidge in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondera die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Beidlteren undioder
schadhafien undfoder nicht zeitgemalten werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschitzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlages.

Gebiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung O | Zeilwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon 3.000.,00 €
KellerauBentreppe mit ainfacher Oberdachung: 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen | E',ﬂ'_[f*‘

Summe ! 4.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligrilie im Sachwertverfahren,
Aufgrund der Modellkonformitat fegl § 10cAbs 1 ImmaWerty' 21) wird bei der Sachwerlbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt. der.auch bei der Emittlung des Sachwerlfakiors
zugrunde lag.

Baunebenkostan

Die Baunebankosien (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchtihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetztan NHK 201 0 bereits
enthalten. )

Baupreisindex

Die Anpassung der MHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhéiinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt vertiffent-
lichte Elaupreis?nd&x ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wer-
termittiungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
‘bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde galegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich werbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst
und einzein pauschal in irem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erdahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulienanlagen kinnen auch hifsweise sachverstindig geschalzt werdean. Bei dlteren undfo-
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der schadhaften AuBenaniagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichligung dies-
bezlglicher Abschldge. Die Aullenanlagen befinden sich insgesamt in einem mabigen bis
schlechten Zustand, deshalb erfolgen entsprechend geringe Ansatze,

AuBenaniagen vorlaufiger Sachwert

[inkl, BNK)
Befestigter Bereich vor den Garagen 300,00 €
Terrassa vaor dem Untergeschoss 1.000,00 €
gepflasterte Flachen 2,000,00 €
Garenaniage 3.000,00 €
Hausanschlisse oy 3.000,00 €
 Summe | 9.300,00 €

Gezamnutzungsdauer

Die dbliche wirtschaftliche Nulzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) srgibl sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewéhiten Gebdudeart und wird modellbedingt mit 80 Jah-
ren berlcksichiigt,

Restnutrungsdauer

Alz Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungs-
dausr" abziglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verénger (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalbnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmitlelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisiertng-in datWertemmittiung als bereits durchgetlhrt unter-
stelit werden. "N AN o (G

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird
das in [1], Kapitel3.02 4 beschriebena Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung dénr Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Das ca. 1889 errichtete Gebdude wurde nicht {wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhallige wirtschattliche Nutzbarkeit sind Modernizierungen erforderlich, die im
Wertarmittiungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach Sprengnetter/kierig”} einge-
ordnet.
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Hieraus ergeben sich 5 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittalt:

; ; Tatsachliche Funkte
Modernisierungsmalknahmen Maximale Durchye:
(worrangig in den letzten 13 Jahren} Funkte fiihrte MMal. Unterstaile
Mafhahmen
nahmen S
Dachemeusrung inkl. der Verbssserung
der Warmedammung im Dach bzw. Dém- | 4 oo 0,0
mung der abersten Geschossdecke ]
I'rl.g-]:;dermsmrung der Fenster und Aulienta- 5 0.6 | 6.6
Modemisierung der  Laitungssystema o DI:I o0
(Strom. Gas, Wassear, Abwasser etc.) 3= :
Modemisierung der Heizungsanlage 2 0.0 1,0
Wiarmedammung der Aulenwands 4 0.0 0,0
| Modemisierung von Badern / WCs etc, 2 0.0 2.0
| Modemis:erung des Innenausbaus, z.B. N 0. 31
Decken, Fulbdden und Trepoen —
wesentlichs Verbesserung der Grundnss- | ) 0. 0.0
| gestaitung , =
lSumme al 0.0, 8.0

Ausgehend vonden 5 Mncﬁernis_iﬂmng spunkten, ist dgm:iﬂ‘ebﬂude der Modernisierungsgrad

klzine Modermisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

s der (blichen Gesamtnulzungsdauear (80 Jahre) und
+ dem | vorlaufigen rechinerischen’) Gebsudealter (2025 — 1988 = 36 Jahre) ergibt sich
gine (vorldufige rechrerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 38 Jahre =) 44 Jah-

rsn

s und aufgrund-déa Modemisierungsgrads "kleina Madernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fir das Gebaude gemdad der Punkirastermethode "Sprengnet-
ter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauar van 48 Jahirer und somit ein fiklives

Baujahr von 1954,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesaminutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittiungsdaten zugrundeliegende Altarswertiminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwerifaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaklor k wird auf der Grundiage

« des Landesgrundsticksmarhearichtes Rheinland-Pfalz 2023

« desin[1], Kapitel 3.032 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnitilichen Sachwerifaktoren, in dem die Sachwertfakloren insbesondere gegliedert
nach Cbjektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Cbjekitgrode (d.h, Ge-
samtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

= emgener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalenAnpassung
der v. 9. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren undlader

bestimmit.

Es wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,15 zugrunde gelegt.

Bezondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

Hier werden die wertmialkigen Auswirkungen der nicht in.den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Basonderhaiten des Objekts korrigierend in-
soweil bericksichligt. wie sie offensichtlich waren eder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgetailt worden sind

Die in der Gebaudebeschreibung ‘auvfgefihien. Wertminderungen wegen zusatziich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesonders furdie Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Werdammittlungsansatzen als schon durchgefihrt unter-
stelltan) Modernisierungenwerden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
beziglich notwendige Kosten marktangepasst, . b der hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedampft
unter Beachtung besonderer steusdicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden VWeri-
minderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Machvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschitzier Erfahrungswerte fur die Investitions- baw,
Beseitigungskosten ermeicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Malbnah-
men afalgtin der Regel mit Hife van Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen,
Bauteile oder Einzelgewerke tezishen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten, D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen sines Verkehrswertgutach-
{tens durch den Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von die-
sam auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthalienen Kostenermittiungen fir 2.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern fediglich pau-
schalierte Kostenechétzungen flr das Erreichen des angesfrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namiich der Feststellung des Markt-Nerkehrswertes.
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Da hierflr allgemeain verbindliche Werermittliungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel /61
dargesteliten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 2.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur Schadenbeseitigungsmalbnahmen aus dean
NHK-Takbellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelie derzeit die einzigen in der aktuellen Werermittlungsliteratur ver-
fligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenuizte Bewerungsobjekte sowie modernisizrungsbedirfige, neuwertigs (=moder-
nisiarte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fithrt in allen vorgenannien Anwendungsfallen zu
marktkonforrmen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

I vorliegenden Fall besteht ein erheblicher Bedarf an Maknahmen, damit das zu bawer-
tende Objekt dem Zustand der Oblicherweise am Markt gehandelten vergleichbaren Objek-
ten entspricht. Da fir derartige objekispezifische Besonderheiten-iiblichenweise auch keine
Kaufpreisantzile aus dem Grundsticks(teil)markt abgeleitet werden kinnen, missen diese
Besonderheiten des Bewertungsobjekts mit Hilfe dedukiiver Methoden der Wertermittlung
bericksichtigt werden. Die Objektbesonderheiten bewirken-tir den potentiellen Erwerber
Keosten, die er wertermittliungsstichtagsnah zusatzlich zum Kaufpreis investieran muss. Die
gegeniber einem bereits fertig gesteliten vergleichbaren Objekt aufzuwendenden Kosten
wird der Marktteilnehmear daher bei seifner Kaufpreiskalkulation bereits entsprechend
berlcksichtinen. Die diesbeziglichen Werteinfliisse werden deshalb als besondeare objekt-
spezifische Grundsticksbesonderheiten an den vorlaufigen Verfahrensergebnissen des
Ertrags- und Sachwertverfahrans wertmindarnd in Ansatz gebracht.

Weicht der tatsdchliche Objekizustand weit voniden Bewertungsansatzen des Sach- und
Ertragswertverfahrens ab, 50 wird das Bewertungsverfahren zum Residualwertverfahren;
das Verfahrensergebnis wird unsicher, da das Ergebnis als kleine Differenz aus zwei
groferen Werten abgeleitet wird, Das Sach- und Ertragswertverfahren flihren deshalb nur
bedingt zu markikenformen Ergebnissan.

Ausgangspunkt'der Uberlegungen eines potenziellen Kaufinteressenten ist der Kaufpreis,
der fiir eing vergleichbare fertiggestelite Immobilie voraussichtlich zu zahlen ware. Neben
den Ferigstellungskesten und den Kosten fir die Beseitigung der Bauschaden und Bau-
mangel hat der Kaufer jedoch noch weitere Risiken zu tragen.

Bel siner vergleichbaren fertignesteliten Immebilie steht der Kaufpreis fest. st jedoch noch
sirl umfangreicher Fertigstellungs- bzw. Beseitigungsaufwand zu betreiben, so fragt der
Kaufer das Risiko, dass das Objekt ggf. gar nicht zu den geschitzten Kosten fertiggesteilt
werden kann. Er geht also bewusst ein zusatzliches Risiko gin. das sich im Kaufpreis nia-
derzchlagen muss.

Es etolgt eine insgesaml zustandsnahe Bewertung, um die angegebene Restnutzungs-

dauer zu erhaiten. s : :
Zudem werden die dringend erforderlichen Maknahmen berlicksichtigt, die zur Eﬁ'elcl'u_ung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erforderlich sind. Dabei wird unterstelt, dass diess

iherwiegend in Exgenleistung erbracht werden.
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besondere abjektspezifische Grundsticksmekmale Werlbeainflussung insg.
- Baujahrestypische Fouchlgkeitsschaden im Keliar Vs 500000 €
- Schaden im Bereich der Fassade \\\\\2\\ | : 10.000,00 €
= Gohaden an Organgbelken und Dachuntersichien , Q\\\\ - G.0oooo€
- Modernisienung der Benezung »:;‘g( & .7 25.000,00 €
- Modemisienung der Warmwasseraufbersilung \g: -~ ) l"" .\\ 300000 &
- einfache Teilmademisiering der Rader x:' \\\\“ 30.000,00 €
- Aufarbaitung von Fanstern und Aulentiren S \“\T\S _\\\ \ 10.000,00 €
- einfache Modemisienung des Innanausbaus S, U0y - 2000000€
- SBanierung des Balkons £ ) ‘ \\\\\\ -  BOODODE
- Baseitigung erhahtar allgemzinar Unlermallungestiag ﬁ\ft‘.\ ~\\:\\’1 iy - A 0Q0,00 2

Risikpahschlag fir Beseitigungskostan und fehlende ﬁlﬁaﬂheatg\ﬂguyg 2000000 €
- Zuschiag Doppelgarage B g AN NS \\5 + 15.000,00 €

Summe ND) 2> ol - 129.000,00 €
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG
10.1 Das Ertragswartmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modzll fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §% 27 - 34 ImmoWert\/ beschne-
ben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren ‘jgi-\ihrlit:hen Ertragen
{insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fir den vorldufigen (Errags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentirmer fur die Bewirtschaftung einschlieitlich Erhaltung des Grund-
sticks aufwendean muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung. dass der dem Grundsticksaigentumer
verbleibende Reinerrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (baw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstelll. Dashalbwird der Erragswert als Renten barwert
durch Kapitalizierung des Reinertrags bestimmt, ‘

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiirein bebautes Grundstick sowoh| die Wer-
zinsung fOr den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandanan bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (2 B, Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich-tbzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschattliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
granzt,

Der Bodenwert ist getrennt vormeWert der Gebiude und-Aullenanlagen i d. R im Ver-
gleichswertverfahiren (vgl. § 40:Abs. 1 ImmaWertV 21) grandsatzlich so zu emitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebautwire

Der auf den Bodenwert antfaliende Reinertragsantell wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschafitszingsatz bestimmt: {Der Bodenerragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz {Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks" abziglich .Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.
Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertherechnung) des (ReinjErragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer emmittelt,

Der vordalfige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert® und voraufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen,

Gy bestehande besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mitthung des vorldufigen Ertragswerts nicht berficksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Erragswerts aus dem vorldufigen Erragswert sachgemalt zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen aut der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den dblichan (nachhattig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundsticks {insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertraga kdnnen auch die
tatsAchlichen Errdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatssichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Obli-
chen, nachhaltig gesicherten Mutzungsmoglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsachii-
che Mutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Obliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskesten {§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entsiehende Autwendungen. die fiir eine ord-
nungsaemalke Bewirtschaftung und zuldssige Nulzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebgude) laufend erforderlich sind. Die Bawirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und dig Betricbskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko eingr Efragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Rickztinde von Misten, Pachfen und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leersland von Raum, dér zur Vermestung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entstehl: Es umfasst auch das Risiko von unainbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgting auf-Zahlung, Aufhebung sines Mietverhalinisses oder
Raumung (5 32 Abs. 4 Immaol®WertV 21 und §28 Satz-1und 2 Il. BV}

Zur Bestimmung des Reineftrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
tenfanteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Robertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragewert /| Rentenbarwert (§ 22 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Erfvagswert it der auf dis Wertverhaltnisse am Wertermittungsstichtag be-
zogene (EinmaljBetrag, der/der Surmme aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (ReinjErtrage ginschlieblich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Mutzungsdaver noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Werl-
verhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag - sind wertmalig gleichzusetzen mil dem vorlau-
figen Erragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauver ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWoertV)

Der Lisgenschaftszinssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittewert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWerty 21). Der Ansatz des {marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wer-
termittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragsweriveriahren ein
marktkenformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht,
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Der Lisgenschaflszinssatz ist demezufolge der Marktanpassungsfaktor des Erragswertver-
fahrens. Durch ihn werdan die allgemeainen Wertverhdltinisse aut dem Grundsticksmarkt
erfassl, soweil diese nichl aul andeare Weise berlcksichtigl sind.

Restnutzungsdauver (§4i. V. m. § 12 Abs, 5 ImmoWertY)

Die Hestnutzungsdauver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung wvoraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wenden
kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag” zugrunda
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fikiiv verjingt}. wenn baim
Bewartungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wiirden oder in
den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modemisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithrt un-
terstellt werden. :

Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs..3 ImmoWertY)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versieht man aile vom
iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuglien Eigenschaften des
Bewerungsobjekis (z. B. Abweichungen vom narmalen batlichen Fustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumadngehund Bauschaden {siehe nachfolgende Erléu-
terungean}, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaran Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abz. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehlar, die dem Gebiude i d. R. bereits won Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
4sthetische Mangel durch die Weiteremtwicklung des Standards oder Wandlungan in der
Mode einstellen

Bauschaden sind aufunterlassens Unterhaliungsaufwendungen, auf nachtrigliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von:Baumangeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzl, die zuihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung
kann durch pauschale Ansalze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionan bezogenen
Kostenemittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachvarstandige kann i. d. R. die wirklich erforderdichen Autwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gherschldgig schitzen, da

« nur zerstirungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

+ crundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

‘Es wird ausdriicklich darauf hingewiesan, dass die Angaben in dieser Verkehrswartermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung ven Auftraggeber, Mieter ete. und darauf beruhenden in Au-
genscheinnahme beim Ortstemmin ohne jegliche differenzierte Bestandsautnahme, techni-
schen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Yorplanung und Kostenschatzung angesatz
sind.
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10.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit marktiblich erzielbare
Flache Mettokaltriate
Muizung/Lage [m®) {€/m?) monatlich jahrich
B (€) (=)
Hauptwohinung 12800| s 750\ 960,00 SN 11.520,00
Einliegervohnung 51,00 ca. 7.50 280.00 | - A.580,00
1.340:00- iEJ}E-D 0o

Die Erragswertermiftiung wird aul der Grundlage der marktibiich leé{haren NErﬁﬁkaﬂn'Elﬁlﬂ durchgefinm
gl §27 Abs, 1 ImmoWearfv21) .

jhriicher Rohertrag (SUmme der markiiiblich N & = ;“ 16.080,00 € |
emelbar&n jahrlichen Mettokaltmietan) N Ny
Hewlrizchaftungsk-nsmn (nur Anteil des "uferm‘raleis;l — N\
[ugl Einzelaufstellung) ON R V= 3.186,60 €
Jah flicher Reinertrag =N e 12.893,40 €
Hemer’[ragsanteul des Bodens | N N\ E
1 80 % won 115.000,00 € ) ‘ o ) Foz 2.070,00 €
(Llegenschaﬁszinssatz x E-:u:latwért ibelirags.frm}] > :
n:a:ngmagga}}ié;'|';ié}"ﬁ|.;{.i ;[;'13.;;.' 'u'm_{ gdﬁéﬁﬁéi{ Tl = 10.823,40 €
Hapltallsaerungﬂak{ur tgem § 34 4bs 2 ImmnW&rw 2] E
‘pei LE = 1,80 LIE@EHEEhEﬁSEIHEﬁE‘?’- ‘ I
:un.d RMND = 49,Jahren Hﬁ&tnum.lngsdaucr" “H 32,377
vurlﬁuﬂg&t Ertrags.wert dlzr haul,‘c.henund sonstigen Anlagen L= 350.429, 22 €
: heitragéfreier Bgdnahwart iugl. ‘Bodenwertemittiung) i 115.000,00 €
‘voria urﬁé} Eﬁ}ﬁﬁﬁéﬁ """""""""""""""""""""""""" = 465.429,22 €
;Marktaﬁpassu ng durch marktibliche Zu- oder Abschlige hic 0,00 €
?ﬁ;;'i:-t-;-lhga passter vorlaufiger Ertragswert it L= 465.429,22 €
; besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale = 129.000,00 €
Ertragewert T T = 936.429,22 € |
ird.  336.000,00 €
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10.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw, Nutzflichen

Die Berachnungen der Wahn- baw, Nutzflachen wurden den vorhandenan Unterdagen ent-
nomman. Sie sind nur als Gzrundlage dieser Wernamittlung verwendbar!

Rohertrag

Dia Basis fur die Emittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-
bare Mettokaltmiete, Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiste chne samtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Verg'lemhsm =
ten fitrr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzle Grundsticke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gameinden,
= aus eigenen Ableitungen der Sachverstandigen
+ aus anderen Mietpreisveréffentlichungan

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.und angesetzt. Dabei werden wesentliche
CQualitatsunterschiede des Bewerungsobjektes hinzichtich der migtwertbesinflussenden
Eigenschalten durch entsprechende Anpassungen heruthlﬂhtlgt

Es wird sine Nettokaltmiete von 7,50 € pro Quadratmeter Wﬁhf‘rfléche fiir die Hauptwohnung
angesetzt. Auch fur die Einliegerwahnung erfolgt trotz genngerer Flache ein Ansatz von 7,50
€ pro Quadratmeter, da sie eingeschranktbelichtet ist.

Fiir den Migtansatz wird unterstellt. dass die unter den besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen angegebenen Maknahmenyvor Yermietung durchgefiihrt werden.
Am Wertermittiungsstichtag ist das Wohnhaus augenscheinlich nicht bewohnbar! Es wird
unterstellt, dass keine Misten ErJ:IE!It werden

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vemmigter Zu traqenden Bawirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleu:hhar genutzlier Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, ‘oder auch auf €/m2 Wehn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschafiungskostenanteil) bestimmt.

DieserWertermittiung werderu, a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschattungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stlmmungsnmdell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zu-
grunde hegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWE-Amel
Verwaitungskosten
Wahnen Wohnungen (Whg.) 1 Whyg « 359,00 € JoBODE
Sawarbe S waimt Rohertrag -
Instzndhallungskostan |
Wahnen Wehnungen (Whg ) 175,00 m2 o« 14 00 Em? v 2,508 00 €
Mistausfallwagnis NS
Wahnen 2,1 % vom Rohertrag 321,60 €
(Gewerbe . e
Summe T _31BBEDE

Liesgenschaftszinssatz

Dier fir das Bewertungscbjekt angesetzie {Jt}jekiﬁpezlﬁﬁch angepasste Lisgenschafizzins-

gatz wurde auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des artlich zusf:andlgen L—-uﬂ:achterausschuﬁse"-.:- unter Hinzuzie-
hung S ‘

s der verfligbaren Angaben des Dl:reren Gutdchterausschua‘a% bzw der Zentralen Ge-
schaftsstelle, >

= des in [1], Kapitel 3.04 'ureruﬁ'er’lﬂlchEEH GE:SamtsystEms der bundesdurchschnittiichen
Liegenschaftszinssatze als Referanz- und Erganzungssystem, in dem die Lleganschaﬁs-
rinssdtze geglisdert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekl-
qriofie (d. h. des Gesamtgmmmuckswerts} angege»ben sind, sowie

+ gigener Ableitungen der Each-.rerﬁ‘tandlgar‘l insBesondere zu der regionalen Anpassung
darv. g. hundesdurﬂhschnlttllchen Llegenschaﬁszinssatze undfoder

= den Angaben des 'l‘_sndesgrundstucksmarktbermhtes Rheinland-Pfalz 2023

bestimmt.

s E;nf L;;Egenscnaﬂszinssat: wor 1.8 beriicksichtigt.

Gesamtriutzu ngsdauer
Siehe: Sachwerterrn ittlung.

“~Restnutzungsdauer
Sieha Sachwertermittlung.

Besondere objektzpezifische Grundstiickemerkmale
Siehe Sachwertermittiung.
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11 VERKEHRSWERT

11.1 Bewertungstheoretische Yorbemerkungen

Der Abschnitt Mahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswerigutachten enthalt

die Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenan Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Ver-

gleichswert-, das Erragswert- als auch das Sachwerlverfahren auf fr x{ergielf:hbara Grund-

stiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisan) basieren und deahalh*u"erglemhswertuer

fahren, d. h. verfahrensmabige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle "'-’erfahren fah-

ren deshalb gleicharmafen in die Ndhe des Verkehrawerts.

Wie gesignet das jewellige Verfahren zur Ermittlung des Ve rhEh rEwerts JSE hangl dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

o yon der At des zu bewertenden Objekts (Obliche r*-«!l..tt;!m’[s;;1 'urnrrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewahnlichen Géﬁbhéﬁsuérkéhr} und

= von der Verfigbarkeit und Zuveriassighkeit der zur: Erreichung Elner hohen Marktkonformi-
tit des Verfahrensergebnisses erforderlichan Daten. ‘

11.2 Aussagefihigkeit der Verfa hransﬂrgnhmssa

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Elewertung&.-::t}jel-ctﬁ werden aus den bei der Wahl dar
Werermittlungsverfahren heschrlebenen Gronden zur Elgenn utzung erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen GEEn:.haﬁsverkﬂhr onentiert vorrangia an den in die Sach-
wertermittiung einflieenden Faktoran, Der Werkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abge!e#tet

Zudem arfolgte zur, Stuizung gine. Em‘ag swertermittlung.

Zusammenstellung der Verfahrense rgeh:msﬁe

Der Sachwhert wurde mit S0 nd. 333,000,00 €,

der Ertragswertmit. — rd. 336.000,00 € ermittelt

£3424 Remagen, Kirchweg 12
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswed aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit
abzuleiten {val. § 6 Abs. 4 ImmoWert\V 21,

Die Aussagefahigker (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stohenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Werermittiungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt:
Beziiglch der zu bewertenden Objektart wird deshalk dem Eachwert das Gewicht 2,00 und
dem Ertragswert das Gewicht 1,00 beigemessan,

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Baten standen fir das Ertragswert-
verfahren in maliger Qualitat (avsreichend gute Mergieichsmieten, Gberdrilicher Liegen-
schaftszinssatz) und fir die Sachwertermittiung - makiger Qualitat zur Verflgung.

Beziiglich der emeichten Marktkanformitét der Vedahrensergebnisse wird deshalb dem Er-
tragswertverfahren das Gewichi 0,50 und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,50 beige-

MESEEN.

Insgesamt erhalten somit

1,000 und

|

das Sachwertverfahren das Gewicht 2,00 x.0,50

das Ertrageswertverfahren da“s‘ﬁ‘éwir:htﬁi;ﬂﬂ“ x (/50 0,500,

Das gewogene . M:ttel aus -::len im Worabsehnitt zusammengesteltten Verfahrensergehnis-

san betragt:

[333.000,00°€ = 1,000.4 336.000,00 € « 0,500] + 1,50 = rd. 334.000.00 €

53424 Ramagsn, Kirchweg 12
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11.4 Verkehrswert

Dier Verkehrawert an dem mit einem Einfamilienhaus und einer Einliegervohnung und einer
Doppelgarage bebauten Grundstick in

53424 Remagen, Kirchweg 12

\\\\x\\
Grundbuch Blatt lfd. N, N
Oherwinter 3023 2 RSV AN
(E~ =N

Gemarkung Flur Flurstick .~ <~

Obenwinler 23 34/2 "i‘\}'“ N

\\\\\ X 2 )
PN Lo =

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2025 mit r|:| \\g. R

334. ﬂﬂﬁ,ﬁﬂ e\» o N

in Worten: dre:hundé{tﬂefunddrﬂlﬂlg*tausenﬂ Eun:l

\‘ <4 S ({/ e

. - \\\‘ & £ :-v . gﬁv
geschatzt. A\ ) SN NN
= ~ ) > Ao N\
" ) PR b & v’:
(RN = (NN \\
W A Y,
:\ )) S\ ol \\
\. \,\ ,\\:_ NN,
- ”\\ N \\

Die Sachwerstandige: béschemlgwﬂgrﬁh three \I_anerschnﬁ zugleich, dass hr keine Ableh-
nungsgronde entge?;%ﬂﬁiehen ausﬁanan jﬁrrgaﬂd als Beweiszouge oder Sachverstdndiger
nicht zuldssig dee}s sainan .-':'LUSS-EQEI'I keire volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden

kann. (Y e %
\\7 \\ N\
Koblenz, den ia Apr\gfﬁﬁ
J\ \_ “ N \ SO,
y AN . (N ¢ N\
\\‘ "N \_Y \‘ — 1)
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== FEbruaf 1862; obweh| im Oktober 1982 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis

12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermitiiung

— in der zum feitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGE:
Baugesetzbuch

ImmoWart\y: 2

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der ".-"erkehrswm'}e won Imm::ll::rllren Lird
der for die Wertermittlung erforderlichen Daten (Irnr‘nal:rlIuenw\eﬂ&rmltﬂunga'.femrdnung -
ImmaoWWertV) Y N

by \:\\ N SN

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstﬂhke {Eaunuizungsuemrdnung =
BauNW & N

BGB: WV~ LE
Birgerliches Gesetzbuch N dON

O WL
N

WEG: NS ‘ N ‘\‘ N
Gesetz iber das W{:hnungsmgentum um:l das Eﬁauemuhmech’l {Wﬂhﬂungﬁﬂlgﬂn‘tumsge- .
etz — WEG) (@) K L
ErbbauRG: N O A
Gesetz Uber das Erbbaurec:hk (@)
ZVG: WZ MR S
Gesetz tber die Ewa\ngsverstengamhg Llr‘u:'[ dI-E‘ EWE ngsverwaltung

WoFIV: N |
Uerurdnung szerechhung der Wuhnﬂa:he (Wehnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: (> (VL
Richtlinie “zur wnhm-.rertahhéngmen Waohnflachenberechnung  und  Mistwerermittiung
{'u"'.fuhnﬂ'a-::hen und\ﬁ.ﬂletwertrlﬁhtllr‘lle WIME)

f DlN 284 ()
. DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabs

tlwy. we;ter Anwendung)

il. BV:
Verordnung (ber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Waohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BY)

BetrKV:
Verordnung Gber die Aufsteliung von Betriebskosten
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WoFG:
Geselz (ber die soziale Wohnraumfdrderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

N

MHG:

Gesetz zur Regelung der Misthihe (Mieththegesetz —MHG; am U-ﬁl‘i\ﬂﬂm aulter Kraft
getraten und durch entsprechenda Regelungen im BGE atugelﬁsf} ' \\\

\\.

) ?.‘\ ;:"', \\. ».\».»:\
Pﬁ] nd BG: \»g ﬁ.}y ‘, > \
Pfandbriefgesetz ( ' \.; NS
SN N
»\ L N \ N e e
BalWert\/: g INY \ \

Verordnung Gber die Ermitllung der Beleihungswerte 'ﬂﬁh\ErunﬂstuskEn nach § 16 Abs. 1
und 2 des Pfandhrigfgesetzes {Belenhungﬁmﬂenﬂmmgsuemmng Bel\WerlV)

(7 fr ‘\\\\
l["”G: & Z\T\Q', ;\\” .\t X
Gesetz (ber das Kreditwesen N/ NTT o\
:,"v . ‘\»\ z o v\jr
o (L }; v ((ZPa™ l" 0
GEE ‘\\ 2 \ A ‘ -\ N)

Gesetz zur Einsparung von Energ:&\unis} zur Huﬁuﬂg Ern&uﬁéﬂmmf Energien zur Wiamme-
und Kalteerzeugung in Gebiuden {Eehﬂudmerglegesgtz—wEEG]

> \\\ \\
(« \‘f SN i A V:”)?
Bew(: PR ! A NS
Bawerlungsgesatz N") SN LN
dU NN N\ \\\‘\Q"\'
ErbStG: . (> N NS
Erbschaftstauer- und\ﬁshenkungﬁauergasm
\ . - \)__ &
ErbStR: NS >
Erbs:haﬂsteu&ﬁﬁ]bhtllmqn %)
SN , »\ 5
[ ‘\\\ - ﬁ\\“\p
X RN \
NN, ™ N }
AN IR
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter {Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Losehlati-
sammlung, Sprengnetler immobiienbewerlung, Bad Neuenahr-Alrweider 2024

[2] Sprengneter (Hrsg): Immobilienbewerlung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewerlung, Bad Neusnahr-Ahreeiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg ) Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immabilien-
beawsartung

[4] Sprengnetter ! Kiarig: ImmoWerty. Das neue Wnrtmrmi‘ﬁluhgsmchf— Kommentar zur
Immobilienwertemittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilisnbewertung, Sinzig
2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHE 2010 —Kammentar zu der neuen
Wertermittiungsnchtlinie zum Sachwertverfabren, Sprengnatter Immobilienbawertung,
Sinzig 2013

|6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Bas 1 x 1 der Immobifienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neusnahr-Ahnweiler 2018

12.3 Verwendete fachspezifische Softwars

Das Gutachten wurde unter VMerwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten:Softwareprogramms “Sprengnetter-FroSa"
erstelll. ‘

12.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, -alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebanen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Venvertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestatiet.

Der Auflragnehmar-haftet fur.die Richligkeil des ermifielten Verkehrewerts. Die sonshigen
Beschreibungsn und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachien enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie dufen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
wardern,

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur filr den Auftraggeber und
den angegebenan Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Drtte st
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des emittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Wor-
satz oder grobe Fahrldssigkeit, einschiiellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
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Vertreter oder Edullungsgehilfen des Aufiragnehmears beruhen, in Fallen der Ubernahme
giner Baschaffenheitsgarantie, bai arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofemn eine
Fflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragsawecks von besondea-
rer Bedeutung ist {Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerwzise eintrelenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgasetz bleibt unberdhbrt.

Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriehsangehirigen des Aufiragnehmers fir von ihnen durch lsichie Fahrlgssighkeit
verursachle Schaden N~

DHe Haftung fur die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Infermationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen-oder (ihermittelt werden, ist
auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehande hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten gnthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan. Lageplan, Lufthild, u. & Jund Daten urheberrachilich geschiitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer anderen Mutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verafentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentichung nicht filr_kommerzielle. Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallsn maximal fur die Dauer von & Mo-
naten.
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